Analisis Harga Lahan Di Kecamatan Juwana Kabupaten Pati Dengan Pemanfaatan Penginderaan Jauh Dan Sistem Informasi Geografis by Pangestu, Ayu Enggal & -, Agus Anggoro Sigit, S. Si, M. Sc
ANALISIS HARGA LAHAN DI KECAMATAN JUWANA KABUPATEN 









Disusun sebagai salah satu syarat menyelesaikan Program Studi Strata I 











PROGRAM STUDI GEOGRAFI 
FAKULTAS GEOGRAFI 

















































































































ANALISIS HARGA LAHAN DI KECAMATAN JUWANA KABUPATEN 




Kecamatan Juwana merupakan daerah yang sedang mengalami perkembangan. 
Perkembangan ini ditandai dengan adanya perubahan penggunaan lahan yang 
didasarkan meningkatnya jumlah kebutuhan lahan masyarakat. Peningkatan 
kebutuhan ini menyebabkan pengaruh terhadap naiknya harga lahan. Penelitian ini 
bertujuan untuk menganalisis sebaran nilai lahan dan harga lahan di Kecamatan 
Juwana dan mengetahui faktor dominan yang berpengaruh terhadap harga lahan. 
Metode yang digunakan dalam penelitian ini yaitu survey untuk menguji validitas 
interpretasi dan stratified purposive sampling untuk mengetahui harga lahannya. 
Hasil dari penelitian ini yaitu peta persebaran harga pada lahan di Kecamatan Juwana 
yang diklasifikasikan menjadi tiga kelas yaitu rendah, sedang dan tinggi. Untuk kelas 
yang rendah terdapat 76,46% atau sebesar 4767,32 ha dari luas wilayah Kecamatan 
Juwana. Kelas sedang terdapat 20,52% atau 1279,38 ha dari luas wilyah Kecamatan 
Juwana. Sedangkan untuk kelas tinggi  terdapat 3.02% atau 188,40 ha dari luas 
wilayah Kecamatan Juwana. Faktor dominan yang mempengaruhi harga pada lahan 
Kecamatan Juwana adalah parameter aksesibilitas pada lahan positif.  
Kata kunci : Harga lahan, Kecamatan Juwana, Faktor dominan 
 
ABSTRACT 
Juwana District is an area that is experiencing development. This development is 
marked by changes in land use based on the increasing amount of community land 
needs. This increase in demand has an effect on rising land prices. This study aims to 
analyze the distribution of land values and land prices in Juwana District and 
determine the dominant factors that influence land prices. The method used in this 
research is a survey to test the validity of the interpretation and stratified purposive 
sampling to determine the price of the land. The results of this study are a map of the 
distribution of land prices in Juwana District which is classified into three classes, 
namely low, medium and high. For the low class, there are 76.46% or 4767.32 ha of 
the total area of the Juwana District. There are 20.52% or 1279.38 ha of the middle 
class area of the Juwana District area. As for the high class, there are 3.02% or 188.40 
ha of the total area of the Juwana District. The dominant factor that influences land 
prices in Juwana District is a positive land accessibility parameter. 











Pertumbuhan penduduk  Kabupaten Pati mengalami sejumlah kenaikan dari 
tahun ke tahun terutama di Kecamatan Juwana. Berdasarkan dari data Badan 
Pusat Statistik (BPS, 2014-2018) jumlah penduduk Kecamatan Juwana pada 
tahun 2014 sebesar 93.876 jiwa, pada tahun 2015 sebesar 92.992 jiwa, pada 
tahun 2016 sebesar 95.597 jiwa, pada tahun 2017 sebesar 96.246 jiwa, tahun 
2018 sebesar 97.249 jiwa. Pesatnya pertumbuhan penduduk ini akan berpengaruh 
terhadap ketersediaan lahan yang ada. Lahan merupakan sumber daya alam yang 
mempunyai ketersediaan ruang yang dapat mendukung kegiatan makhluk hidup 
didalamnya. Semakin tinggi penduduk yang ada di wilayah tersebut akan 
mempengaruhi tingginya kebutuhan lahan sebagai kebutuhan perumahan, 
industri, pertanian, dan lain sebagainya.  
Nilai lahan merupakan lahan yang berdasarkan pada kemampuan lahan dari 
ekonomis dalam hubungannya dengan produktivitas dan strategi ekonominya 
(Sujarto, 1985). Nilai pada suatu lahan ini akan berpengaruh terhadap seberapa 
besar nilai produktivitas lahan yang akan diperoleh dan harga lahannya. Harga 
lahan adalah penilaian atas lahan yang diukur berdasarkan harga nominal dalam 
satuan ruang untuk satuan luas pada pasaran lahan (Larasati, 2018). Melonjaknya 
suatu kebutuhan lahan dapat menyebabkan harga pada lahan di suatu wilayah 
mengalami peningkatan dengan sendirinya dan tidak mengalami penurunan. 
Tinggi atau rendahnya harga lahan akan mengikuti perkembangan upaya 
pemanfaatan lahan berdasarkan tuntutan kebutuhan manusia. Harga lahan akan 
bervariasi tergantung dengan adanya berbagai macam kegiatan manusia 
didalamnya. 
Kecamatan Juwana merupakan daerah yang berada di Kabupaten Pati yang 
mengalami perkembangan dengan adanya perubahan penggunaan lahan yaitu 
dengan meningkatnya pertumbuhan pembangunan di kawasan tersebut. 




masyarakat yang semakin meningkat dan juga sebagai pengukur pertumbuhan 
ekonomi contohnya seperti banyaknya pertokoan, perumahan, maupun pusat 
industri. Selain itu, Kecamatan Juwana juga menjadi salah satu pusat ekonomi 
karena letaknya yang ada di pesisir dan terdapat dua pelabuhan besar mendorong 
bertumbuhnya industri. Selain letaknya yang berada di pesisir, pertumbuhan 
penduduk yang tinggi menyebabkan adanya perubahan penggunaan lahan untuk 
kawasan permukiman. Hal ini mendorong adanya peningkatan pembangunan. 
Adanya kondisi seperti ini memberikan dampak positif  tentang  perkembangan 
nilai lahan dan harga jual lahan yang berada dalam lingkup kawasan tersebut. 
Selain menentukan nilai lahan dan harga lahan, mengetahui faktor dominan juga 
berpengaruh terhadap sebaran harga lahan.  
2. METODE 
Objek penelitian yang digunakan peneliti merupakan kumpulan lahan yang ada 
di Kecamatan Juwana. Pada dasarnya lahan adalah tanah yang dikaitkan dengan 
fungsi atau arti ekonomi untuk masyarakat dan akan meningkat dengan seiring 
berjalannya waktu. Hal ini akan berpengaruh terhadap nilai lahan dan harga 
lahan. 
Sample penelitian diambil melalui survey lapangan dan wawancara. Survey 
lapangan dilakukan untuk menguji validitas hasil interpretasi dan mengupdate 
data sesuai dengan data yang ada dilapangan. Wawancara dengan penduduk juga 
perlu untuk mendapatkan data harga lahan. Wawancara ini mengambil 8 sample 
dengan mempertimbangkan responden dari pihak desa. Teknik pengambilan 
sample pada penelitian ini menggunaka metode stratified sample yaitu untuk 
pengambilan sample berdasarkan strata/klasifikasi nilai lahan. Sedangkan 
purposive sampling yaitu pengambilan sample yang mempertimbangkan 




Pengumpulan data yang dilakukan pada penelitian ini yaitu dengan 
melakukan interpretasi. Observasi ini dilakukan dengan aplikasi penginderaan 
jauh dan SIG. Selain itu wawancara juga diperlukan untuk mengetahui sebaran 
harga lahan yang ada. Terdapat dua data yang dikumpulkan pada penelitian ini, 
yaitu data sekunder dan data primer. Primer meliputi data penggunaan lahan, data 
aksesibilitas negatif, data aksesibilitas positif. Sekunder yang digunakan adalah 
data fasilitas umum. 
Interpretasi merupakan sebuah analisis yang dilakukan mengenali sebuah 
objek. Citra GeoEye digunakan pada penelitian ini karena memiliki kualitas 
gambar yang bagus sehingga dapat mengambil objek dengan sangat jelas. Dalam 
melakukan proses interpretasi diperlukan unsur-unsur interpretasinya sebagai 
berikut: Rona dan warna, bentuk, pola, teksture, ukuran, bayangan, situs, 
asosiasi. 
Penggunaan lahan adalah salah satu faktor berpengaruh dalam penentuan harg 
lahan. Parameter penggunaan lahan dapat dilihat di tabel 1 berikut. 
Tabel 1 Parameter dan Harkat Penggunaan Lahan 
Penggunaan lahan Kelas Harkat 
Perdagangan dan Jasa I 4 
Pemukiman dan Industri II 3 
Lahan Kosong III 2 
Sawah dan Tegalan IV 1 
Sumber : Ridho, 2019 
Aksesibilitas lahan positif adalah salah satu variabel yang berpengaruh 
terhadap naiknya harga lahan. Makin tinggi nilai aksesibilitas positifnya, maka 
akan semakin tinggi pula nilai atau harga lahannya. Untuk mengetahui parameter 




Tabel 2 Parameter dan Harkat Pada Aksesibilitas Positif 
Aksesibilitas Kelas Kriteria (m) Harkat 






































































Sumber : Meylina,  1996 dalam Larasati 2018 
Aksesibilitas negatif ini adalah variable yang dapat menurunkan harga pada 
lahan seperti kuburan, sungai, sumber polusi, sampah, pembuangan limbah, dan 
sebagainya. Semakin tinggi nilai aksesibilitas negatifnya, maka akan semakin 
rendah harga lahannya. Berikut pengharkatan untuk aksesibilitas lahan negatif : 
Tabel 3 Parameter dan Harkat Pada Aksesibilitas Negatif 
Aksesibilitas  Kelas Kriteria (m) Harkat 
























Kelengkapan fasilitas umum ini sangat berpengaruh karena semakin banyak 
fasilitas umum maka yang ada maka semakin banyak sarana untuk menunjang 
pelayanan masyarakat, sehingga harga lahan menjadi tinggi.  
   Tabel 2.4 Klasifikasi dan harkat fasilitas umum 




1 I 3 buah 4 
2 II 2 buah 3 
3 III 1 buah 2 
4 IV Tidak ada 1 
Sumber : Meylina 1996 dalam Rulita, 2014 
Klasifikasi sebaran harga lahan dapat ditentukan dengan penilaian dan 
pembobotan dari harkat setiap parameter penentuan harga pada lahan. Setelah 
itu, akan dilakukan penilaian keseluruh parameter lalu akan digabung dan 
dikalikan dengan faktor pembobot untuk seluruh harkatnya dengan rumus :  
Nilai Harga Lahan = (3*Penggunaan lahan) + (2*Aks lahan 
posotif) + Fslts umum – Aks lahan negative 
   Sumber : Larasati, 2018  
Untuk mencapai tujuan nilai lahan digunakan metode analisis tabel frekuensi 
yang dilakukan dengan menentukan harkat tinggi atau yang paling sering muncul 
untuk tiap-tiap parameter dari nilai lahan di Kecamatan Juwana. Analisis dari 
hasil yang dilakukan dengan melakukan pendekatan keruangan yang digunakan 
untuk menganalisis parameter-parameter harga lahan yang digunakan. 
Sedangkan untuk mengetahui penentuan harga lahan dan faktor dominan yang 
mempengaruhi dilakukan wawancara. Wawancara ini digunakan sebagai validasi 






3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1. Sebaran Harga Lahan 
Peta sebaran nilai dan harga lahan didapatkan dari overlay peta penggunaan 
lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif, dan kelengkapan fasilitas umum.  
Parameter tersebut mempunyai harkat masing-masing yang kemudian 
dijumlahkan untuk didapatkan tingkatan harga lahannya. Dari hasil perhitungan 
dan analisis total harkat didapatkan tiga kelas nilai lahan yaitu rendah, sedang, 
tinggi. Untuk klasifikasi lahan kelas I masuk kedalam kelas tinggi dengan luas 
188,40 ha atau sekitar 3,02% dari luas wilayah Kecamatan Juwana. Kelas tinggi 
ini ditemukan di Desa Kudukeras, Growong Kidul, Doropayung, Kauman, 
Growong Lor, Bumirejo, Bajomulyo dan Sebagian ada di wilayah pekuwon, 
karang, Jepuro, Pajeksan. Tingginya nilai lahan di wilayah tersebut dipengaruhi 
oleh aksesibilitas positif yang tinggi, letaknya strategis, fasilitas umum yang 
tersedia juga lengkap, dan banyak pertokoan diwilayah tersebut. Klasifikasi ini 
didominasi oleh permukiman, perdagangan dan jasa, industri. Untuk kondisi 
jalan di harga lahan tinggi mempunyai jalan yang sangat baik dan jarang 
ditenukan adanya kerusakan jalan. 
Klasifikasi kelas lahan II atau kelas lahan sedang tersebar diantara nilai lahan 
sedang meliputi Desa Bajomulyo, Dukutalit, Pekuwon, Mintomulyo, 
Margomulyo, Trimulyo, Bendar, Agungmulyo, Karangrejo, Langgenharjo, 
Agungmulyo Bakaran Wetan, Bakaran Kulon dan sebagian diwilayah Tluwah, 
Sejomulyo, Margomulyo. Kelas sedang ini disebabkan karakter potensi lahan 
yang cukup baik dengan parameter seperti tingkat aksesibilitas yang sedang, 
jarak terhadap aksesibilitas negatif yang tidak jauh, dan kelengkapan fasilitas 
umum yang cukup, didominasi oleh permukiman dan pertokoan. Untuk kondisi 
jalan di harga lahan sedang mempunyai jalan yang cukup bagus dan sudah 




Klasifikasi kelas lahan III atau kelas nilai lahan rendah merupakan kelas yang 
paling luas dengan luas 4767,32 ha atau sekitar 76,46%. Kelas nilai lahan rendah 
ini yang paling mendominasi berada di Desa Bakaran Kulon, Bakaran Wetan, 
Agungmulyo, Genengmulyo, Margomulyo, Karang dan Sebagian di Desa Bendar 
dan Sejomulyo. Hal ini disebabkan karena sedikit sekali lahan yang mempunyai 
kondisi fisik dengan aksesibilitas positif yang baik dan kelengkapan utilitasnya 
kurang. Wilayah ini merupakan wilayah permukiman tetapi sebagian wilayah ini 
didominasi oleh penggunaan lahan tambak dan sawah. Untuk kondisi jalan di 
harga lahan rendah mempunyai jalan yang cukup banyak kerusakan jalannya. 
Berdasarkan hasil survey dan wawancara yang dilakukan tersebar di 
Kecamatan Juwana, harga lahan untuk klasifikasi nilai lahan tinggi mempunyai 
kisaran harga antara Rp1.100.000 – Rp 1.700.000. Sedangkan untuk nilai lahan 
sedang masuk pada kisaran harga harga antara Rp 800.000 – Rp 1.000.000. 
Untuk nilai lahan rendah mempunyai kisaran harga antara Rp 500.000 – 700.000.  
Kecamatan Juwana didominasi oleh klasifikasi nilai lahan rendah dengan luas 
76,46% dari luas wilayah Kecamatan Juwana. Klasifikasi rendah ini termasuk 
pada kisaran harga Rp 500.000 – Rp 700.000. Kelas ini didominasi oleh 
penggunaan lahan sawah, tambak, tegalan, kuburan. Mempunyai aksesibilitas 
negatif yang tinggi, serta rendahnya kasesibilitas positif yang ada. 
Berdasarkan grafik faktor berepngaruh terhadap harga lahan di Kecamatan 
Juwana, aksesibilitas positif merupakan faktor yang berpengaruh terhadap 
naiknya harga lahan. Aksesibilitas ini mencakup tentang parameter yang ada di 
aksesibilitas positif seperti jarak terhadap jalan arteri,dan lain-lain. Akses jalan 
yang baik sangat memudahkan masyarakat untuk mencapai suatu lokasi yang 
dituju, Semakin tinggi aksesibilitas positif suatu wilayah maka akan berpengaruh 




Tapi faktor aksesibilitas positif tidak berlaku di Desa Bendar. Desa Bendar 
merupakan desa yang sebagian wilayahnya termasuk ke dalam kelas harga lahan 
sedang. Fakta dilapangan menunjukkan bahwa Desa Bendar merupakan desa 
dengan harga lahan yang paling tinggi di Kecamatan Juwana. Harga lahan di 
Desa ini bisa mencapai kisaran antara Rp 2.000.000 – 4.000.000. Hal ini terjadi 
karena pendapatan penduduk Desa Bendar termasuk di atas rata -rata karena 
Desa Bendar terkenal dengan julukan desa nelayan yang penduduknya 
merupakan pengusaha kapal dan ikan. Maka, faktor yang berpengaruh terhadap 
kenaikan harga lahan Di Desa Bendar adalah karena faktor ekonomi yang ada. 
 Tabel 3.1 Klasifikasi harga lahan di Kecamatan Juwana 
Tingkat Harga 
Lahan 
Harkat Skor Harga 
Lahan 
Luas Harga Lahan 
Rendah III 15 – 27 4767,32 Rp. 500.000 – 
Rp. 700.00 
Sedang II 28 – 40 1279,38 Rp. 800.000 – 
Rp. 1.000.000 
Tinggi I 41 - 52 188,40 Rp. 1.100.000 
– Rp. 
1.700.000 












3.2 Faktor Dominan Paling Berpengaruh 
Parameter penentu harga pada lahan terbagi empat yaitu penggunaan pada 
lahan, aksesibilitas positife, aksesibilitas negative, dan kelengkapan fasilitas pada 
umum. Faktor dominan paling berpengaruh pada harga lahan  Kecamatan Juwana 
adalah aksesibilitas pada lahan yang positif. Aksesibilitas positif ini mencakup 
tentang jarak terhadap jalan arteri, jarak terhadap jalan lokal, jarak terhadap, 
pendidikan, jarak terhadap Kesehatan, jarak terhadap pemerintahan dan jarak 
terhadap perdagangan. 
Aksesibilitas positif di Kecamatan Juwana tergolong sudah baik melihat 
kondisi jalan Kecamatan Juwana yang dilalui oleh jalan arteri (jalan pantura) dan 
jalan lokal yang terakses baik. Untuk pusat Pendidikan, Kesehatan, 
Pemerintahan, dan Perdagangan juga dapat diakses dan dijangkau dengan baik. 
Aktivitas manusia akan berjalan dengan mudah jika kualitas jalannya baik dan 
mendukung. Hal ini akan berpengaruh terhadap perkembangan suatu wilayah dan 
kenaikan harga lahan. Agar lebih jelas, terdapat pada grafik 1 berikut 
 
Gambar 3.2 Grafik Faktor Paling Berpengaruh Terhadap Harga Lahan 











Penggunaan Lahan Aksesibilitas Lahan Positif





Berdasarkan dengan hasil dan proses penelitian “Analisis Harga Lahan di 
Kecamatan Juwana Kabupaten Pati dengan Pemanfaatan Penginderaan Jauh dan 
Sistem Informasi Geografis” didapatkan kesimpulan bahwa : Kecamatan Juwana 
mempunyai tiga kelas klasifikasi harga pada lahan yaitu tinggi, sedang, dan 
rendah. Kecamatn Juwana didominasi oleh harga lahan rendah yaitu  Rp 700.000 
– Rp 500.000 dengan luasan 76,46%. Faktor yang paling berpengaruh pada harga 
lahan yaitu faktor aksesibilitas pada lahan positif yang meliputi jarak terhadap 
jalan arteri, jarak terhadap jalan lokal, pusat Kesehatan, pusat Pendidikan, pusat 
pemerintahan, Selain dari faktor aksesibilitas lahan positif yang berpengaruh 
terhadap pengaruh naiknya harga lahan, faktor ekonomi juga berpengaruh 
terhadap tingginya harga lahan.  
Saran yang dapat penulis berikan terkait penelitian ini adalah : Dengan kondis 
Kecamatan Juwana yang mempunyai banyak desa, disarankan untuk bertanya 
kepada 1 orang yang tahu tentang kondisi harga lahan di Kecamatan Juwana. 
Peneliti dalam mengambil sample untuk faktor dominan sangat terbatas yaitu 
hanya 8 dan diambil dari hasil yang sering muncul, diharapkan  untuk penelitian 
selanjutnya bisa menambah sample lebih banyak  lagi dengan menggunakan 
matrix korelasi. 
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